VGH Minchen, Beschluss v. 16.11.2022 — 9 ZB 22.1256

Titel:
Vorbescheid fiir Einzelhandelsbetrieb - gewachsenes Einkaufszentrum

Normenketten:
BayBO Art. 71
BauGB § 35 Abs. 2, Abs. 3 S. 1
BauNVO § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 1

Leitsatze:

1. Ein ,gewachsenes® Einkaufszentrum setzt aufRer der raumlichen Konzentration weiter voraus, dass die
einzelnen Betriebe aus Sicht der Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein gemeinsames Konzept
und durch Kooperation miteinander verbunden, in Erscheinung treten. Nicht ausreichend ist, dass einzelne
hinzukommende Betriebe von der ,Magnetwirkung® eines oder mehrerer vorhandener Betriebe profitieren.
(Rn. 12) (redaktioneller Leitsatz)

2. Ein eingeschranktes Branchenspektrum steht der Einstufung als Einkaufszentrum nicht entgegen, wenn
die rdumliche Konzentration der Einkaufsmdglichkeiten gegeben ist und sich die einzelnen Betriebe auch
aus Kundensicht aufeinander beziehen. (Rn. 15) (redaktioneller Leitsatz)

3. Von einem AuRenbereichsgrundstiick ist auszugehen, wenn eine bestehende Freifldche so groR ist, dass
sich ihre Bebauung nicht als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt. Dagegen liegt
eine Bauliicke - und damit ein Innenbereich - vor, wenn das Baugrundstiick noch durch die den Rahmen fiir
die Umgebungsbebauung bildende Bebauung (vor-)gepragt wird. (Rn. 19) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Vorbescheid, ,gewachsenes” Einkaufszentrum, offentlicher Belang des Planungserfordernisses., offentlicher
Belang des Planungserfordernisses, Bebauungsplan, Outlet Center, Bebauungszusammenhang,
AuBenbereich, Fiinfmonatsfrist fir Abfassung der Urteilsgriinde

Vorinstanz:
VG Ansbach, Urteil vom 17.11.2021 — 17 K 20.1448

Tenor

I. Der Antrag auf Zulassung der Berufung wird abgelehnt.

II. Der Klager hat die Kosten des Zulassungsverfahrens zu tragen. Die Beigeladene tragt ihre
auldergerichtlichen Kosten selbst.

lIl. Der Streitwert fiir das Zulassungsverfahren wird auf 59.925,00 Euro festgesetzt.
Griinde

1
Der Klager begehrt fiir sein Bauvorhaben ,Errichtung eines Einzelhandelsbetriebs mit 799 gm
Verkaufsflache” die Erteilung eines Vorbescheids.

2

Der Klager ist Eigentimer des Grundstickes FINr. ... Gemarkung H* ..., H* ..., das im &stlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,Gewerbegebiet R* ...“ der Beigeladenen innerhalb des
festgesetzten Gewerbegebiets liegt. Gemafd Nr. 1.1 der textlichen Festsetzungen ist dort jegliche
Handelsnutzung ausgeschlossen.
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Den Antrag auf Erteilung eines Vorbescheids des Klagers vom 4. Marz 2019 zu der Frage, ob die Errichtung
eines Einzelhandelsbetriebs mit einer Verkaufsfliche von 799 m? und den Sortimenten Damen- und
Herrenoberbekleidung, Damen- und Herrensportbekleidung und -sportschuhe, Damen- und Herrenschuhe,




Damen- und Herrentaschen, Handtaschen und Reisegepack, Parfliimerie, Kosmetika und Badezubehor
unter Erteilung einer Befreiung von Nr. 1.1 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 9 in
Bezug auf die Art der baulichen Nutzung bauplanungsrechtlich zulassig sei und ob die beantragte Befreiung
in Aussicht gestellt werden konne, lehnte das Landratsamt Ansbach mit Bescheid vom 22. Juni 2020 ab.
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Die Klage auf Erteilung des Vorbescheids, hilfsweise auf Neuverbescheidung, hat das Verwaltungsgericht
mit Urteil vom 17. November 2021 abgewiesen. Das streitgegenstandliche Vorhaben sei als sonstiges
Vorhaben im Aul3enbereich nicht genehmigungsfahig. Der Bebauungsplan Nr. 9 sei unwirksam. Der
Ausschluss jeglicher Handelsnutzung in der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 sei mangels Erforderlichkeit
unwirksam. Dies flihre zur Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans, weil die beigeladene Gemeinde
nach ihrem im Planungsverfahren zum Ausdruck kommenden Willen zum mafgeblichen Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses im Zweifel keinen Plan mit diesem Inhalt beschlossen hatte. Der Bebauungsplan sei
auBerdem auch deshalb unwirksam, weil seine Bekanntmachung vor seiner Ausfertigung erfolgt sei. Eine
Heilung dieses Mangels durch erneute Bekanntmachung im Amtsblatt der Beigeladenen vom 29. Oktober
2019 (gemeint ist wohl 2020) sei misslungen, da sich das Abwagungsergebnis im Hinblick auf eingetretene
Entwicklungen und Verénderungen der Sach- und Rechtslage mittlerweile als rechtswidrig darstelle.
Zwischenzeitlich sei im Bebauungsplangebiet das P* ... Outlet im Einvernehmen mit der Beigeladenen
genehmigt worden. Zudem habe die Beigeladene hinsichtlich des streitgegenstandlichen Vorhabens einen
stadtebaulichen Vertrag mit dem Klager geschlossen und ihr Einvernehmen erteilt. Sie wolle also an dem
Handelsausschluss nicht festhalten. Das Vorhabengrundstiick liege nach alledem im AuRenbereich. Es
nehme nicht an einem Bebauungszusammenhang teil, sodass offenbleiben kdnne, ob die umgebende
Bebauung einen Ortsteil bilde. Das Vorhaben sei nicht privilegiert und beeintrachtige den Belang des
Planungserfordernisses. Bei seiner Umsetzung entstehe in Verbindung mit dem westlich gelegenen P* ...
Outlet und dem 6stlich, im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 14 ,R* ... ... “ befindlichen C* ... Outlet ein
Einkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von 3.049 m2. Selbst bei Ausklammerung des vom
Vorhabenstandort etwa 200 m entfernten C* ... Outlet handele es sich bei dem P* ... Outlet und dem mit
einem Abstand von ca. 120 m hiervon zu errichtenden Vorhaben mit gemeinsamer Zufahrt um ein
,gewachsenes* Einkaufszentrum mit einer Geschossflache von jedenfalls 2.399 m? und einer
Verkaufsflache von insgesamt 1.998 m2. Das Vorhaben widerspreche demzufolge auch den Zielen der
Raumordnung und beeintrachtige auflerdem die naturliche Eigenschaft der Landschaft.
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Gehe man von der Wirksamkeit des Bebauungsplans Nr. 9 aus, verstoRe das Vorhaben gegen die textliche
Festsetzung Nr. 1.1. Eine Befreiung berlhre die Grundziige der Planung und komme auch sonst nicht in
Betracht. Uberdies sei es im Hinblick auf die Entstehung eines Einkaufszentrums im festgesetzten
Gewerbegebiet unzulassig.

6
Mit seinem Antrag auf Zulassung der Berufung verfolgt der Klager sein Rechtsschutzziel weiter. Der
Beklagte verteidigt das angefochtene Urteil.

7
Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf den Inhalt der Gerichtsakten beider
Instanzen sowie der vorgelegten Behordenakten verwiesen.

8
Der zulassige Antrag auf Zulassung der Berufung bleibt in der Sache ohne Erfolg.

9

1. Aus dem Vorbringen des Klagers ergeben sich keine Zweifel an der Richtigkeit der erstinstanzlichen
Entscheidung (§ 124 Abs. 2 Nr. 1 VwGO). Ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des Urteils in diesem Sinn
bestehen nur, wenn einzelne tragende Rechtssatze oder einzelne erhebliche Tatsachenfeststellungen des
Erstgerichts durch schlissige Gegenargumente infrage gestellt werden (vgl. BVerfG, B.v. 13.5.2020 - 1 BvR
1521/17 - juris Rn. 10; B.v. 16.7.2013 - 1 BvR 3057/11 - BVerfGE 134, 106 = juris Rn. 36; BayVGH, B.v.
12.4.2021 - 8 ZB 21.23 - juris Rn. 8). Das ist hier nicht der Fall.
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«

Dabei kann dahinstehen, ob der Bebauungsplan Nr. 9 ,Gewerbegebiet R* ...“ - wie das Verwaltungsgericht
meint - mit Blick auf seine textliche Festsetzung Nr. 1.1 betreffend den Ausschluss von Handelsnutzung
bzw. wegen eines Bekanntmachungsmangels unwirksam ist. Denn das Verwaltungsgericht hat das
Vorhaben zu Recht als Teil eines entstehenden ,gewachsenen” Einkaufszentrums angesehen (hierzu unter
a). Als solches kann es, falls von einem bauplanungsrechtlich wirksam festgesetzten Gewerbegebiet
auszugehen ware, dort nicht zugelassen werden. Gemaf § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO sind
Einkaufszentren auller in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig (vgl. BVerwG,
U.v. 1.8.2002 - 4 C 5.01 - BVerwGE 117, 25 = juris Rn. 25). Von der gesetzlichen Vorschrift des § 11 Abs. 3
BauNVO kann auch nicht gemaf § 31 Abs. 2 BauGB befreit werden (vgl. BVerwG, B.v. 29.11.2005 - 4 B
72.05 - juris Rn. 6). Ware dagegen der Bebauungsplan als gesamtunwirksam zu behandeln, lage das
Vorhaben im Aul3enbereich. Hiergegen hat der Klager ebenfalls keine durchdringenden Einwande erhoben
(hierzu unter b). Das Verwaltungsgericht hat auerdem mit Blick auf § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO
zutreffend u.a. ein bestehendes Planungserfordernis als relevanten 6ffentlichen Belang angesehen, den das
hier beantragte sonstige Vorhaben beeintrachtigt (vgl. § 35 Abs. 2 BauGB; BVerwG, U.v. 1.8.2002 a.a.O.
juris Rn. 17 ff., 25 f.; B.v. 22.12.2009 - 4 B 25.09 - juris Rn. 6; OVG Saarl, U.v. 11.11.2010 - 2 A 29/10 - juris
Rn. 77) Diesbezlglich hat der Klager lediglich geltend gemacht, dass das Vorhaben kein Einkaufszentrum
entstehen lasse, womit er aber nicht durchdringt.

11
a) Die Einschatzung des Verwaltungsgerichts, das Vorhaben lasse ein Einkaufszentrum im Sinne des § 11
Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO entstehen, unterliegt keinen ernstlichen Zweifeln.
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Der Begriff ,Einkaufszentrum® ist in der Baunutzungsordnung nicht definiert. Nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts ist ein Einkaufszentrum im Rechtssinn nur dann anzunehmen, wenn eine
raumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und Grofie - zumeist in Kombination
mit verschiedenartigen Dienstleistungsbetrieben - vorliegt, die entweder einheitlich geplant ist oder sich
doch in anderer Weise als nachtraglich ,gewachsen® darstellt. Ein ,gewachsenes” Einkaufszentrum setzt
auller der raumlichen Konzentration weiter voraus, dass die einzelnen Betriebe aus Sicht der Kunden als
aufeinander bezogen, als durch ein gemeinsames Konzept und durch Kooperation miteinander verbunden,
in Erscheinung treten. Diese Zusammenfassung kann sich in organisatorischen oder betrieblichen
Gemeinsamkeiten, wie etwa in gemeinsamer Werbung oder einer verbindenden Sammelbezeichnung,
dokumentieren. Nur durch solche aulerlich erkennbaren Merkmale ergibt sich die fir die Anwendung des §
11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO notwendige planvolle Zusammenfassung mehrerer Betriebe zu einem
LZentrum“ und damit zugleich die erforderliche Abgrenzung zu einer beliebigen Haufung von jeweils fir sich
planungsrechtlich zuldssigen Laden auf mehr oder weniger engem Raum (vgl. BVerwG, B.v. 16.10.2013 - 4
B 29.13 - juris Rn. 6; B.v. 18.12.2012 - 4 B 3.12 - BauR 2013, 558; B.v. 12.7.2007 - 4 B 29.07 - juris Rn. 3;
U.v. 1.8.2002 - 4 C 5.01 - BVerwGE 117, 25; B.v. 15.2.1995 - 4 B 84.94 - juris Rn. 4; U.v. 27.4.1990 -4 C
16.87 - BauR 1990, 573; BayVGH, B.v. 26.4.2021 - 1 ZB 20.698 - juris Rn. 10). Nicht ausreichend ist, dass
einzelne hinzukommende Betriebe von der ,Magnetwirkung“ eines oder mehrerer vorhandener Betriebe
profitieren (vgl. BVerwG, U.v. 16.10.2013 a.a.0. m.w.N.; NdsOVG, U.v. 9.7.2020 - 1 LB 79/18 - juris Rn. 32;
vgl. zu alledem auch Rixner/Biedermann/Charlier, Systematischer Praxiskommentar BauGB/BauNVO, 3.
Aufl. 2018, § 11 BauNVO, Rn. 16).
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Hiervon ausgehend hat das Verwaltungsgericht die erforderliche rdumliche Konzentration zwischen dem
Vorhaben und den bereits genehmigten Outlets zutreffend bejaht und die Betriebe auch als aus
Kundensicht aufeinander bezogen angesehen. Es ist dabei ersichtlich und in nicht zu beanstandender
Weise von einer gewissen Wechselwirkung der Kriterien der rdumlichen Konzentration und des zu
fordernden Mindestmalles an auf3erlich in Erscheinung tretender Organisation und Kooperation
ausgegangen (vgl. NdsOVG, U.v. 9.7.2020 - 1 LB 79/18 - juris Rn. 33; vgl. auch BVerwG, B.v. 16.10.2013 -
4 B 29.13 - juris Rn. 6; Rixner/Biedermann/Charlier, Systematischer Praxiskommentar BauGB/BauNVO
a.a.0.). Denn einerseits hat es die recht grof3en raumlichen Entfernungen der bestehenden Outleteinheiten
zu dem dazwischen angeordneten Vorhaben berlicksichtigt, wobei es allerdings der exponierten Lage der
Betriebe an einer Autobahnausfahrt im landlichen Raum auf3erhalb einer geschlossenen Ortschaft
besondere Bedeutung hinsichtlich der deshalb gleichwohl anzunehmenden raumlichen Konzentration
beigemessen hat. Andererseits hat es dem Vorhaben aber auch gerade deshalb verbindende bzw.



verklammernde Wirkung fiir ein mindestens gewachsenes Einkaufszentrum (vgl. UA, BIl. 27; BVerwG, U.v.
27.4.1990 - 4 C 16.87 - juris Rn. 21; SaarlOVG, B.v. 10.2.2009 - 2 A 267/08 - juris Rn. 21) zugesprochen,
weil das P* ... Outlet und das C* ... Outlet trotz ihrer Entfernung von etwa 370 m zueinander bereits jetzt im
Wege eines durch Internetauftritte sowie Beschilderung nach aufRen deutlich in Erscheinung tretenden
Konzepts einer direkt an der Autobahn und der Staats stralle ... gelegenen, insgesamt mit dem Auto gut
erreichbaren Einkaufsdestination ,,... ... ... “als ,Exklusives Outletshopping“ in zwei Einheiten (,Standorten®)
und insgesamt elf Stores einheitlich vermarket werden. Das neue Einzelhandelsvorhaben, welches Gber
eine Verlangerung der ErschlieBungsstrafde zum P* ... Outlet erreicht wirde und mit dem in etwa auf der
Hohe dieses bestehenden Betriebs auch noch drei Busparkplatze, zusatzlich zu den bereits vor dem C* ...
Outlet bestehenden, sowie neue Kfz-Parkplatze geschaffen werden sollen, tritt als weitere
Einkaufsmadglichkeit in zentraler Lage hinzu. Der moglicherweise auch schon jetzt vorhandene Eindruck
eines sogen. ,Outlet Centers® wird sich hierdurch zumindest mafRigeblich verstarken. Das
Verwaltungsgericht geht auch zu Recht von einer erheblichen Steigerung der Attraktivitat des fullaufigen
Wechsels zwischen den Einheiten durch das inmitten gelegene Vorhaben aus.
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Mit den bereits erstinstanzlich vorgetragenen Hinweisen auf jeweils eigene Parkplatze, Zufahrten und
Zugange sowie Personalrdume der drei Einheiten, tritt der Klager dem nicht durchdringend entgegen. Das
Verwaltungsgericht ist insoweit nachvollziehbar von zurticktretenden Faktoren ausgegangen (vgl. auch
BayVGH, B.v. 26.4.2021 - 1 ZB 20.698 - juris Rn. 12). Nichts Anderes gilt fir den Einwand, es gebe keine
baulich verbindenden Elemente, wie etwa einen gemeinsamen Verbindungsgang oder eine einheitliche
Gestaltung. Schon der Internetauftritt 1asst im Ubrigen einheitliche (,italienische Architektur
interpretierende”) Gestaltungselemente beim P* ... Outlet und C* ... Outlet erkennen. Das
Verwaltungsgericht hat seiner Beurteilung auch weder zugrunde gelegt, dass eine gemeinsame Werbung
vor Ort oder eine verbindende Sammelbezeichnung zwingende Voraussetzungen flir das Vorliegen eines
Einkaufszentrums seien (vgl. auch BVerwG, B.v. 18.12.2012 - 4 B 3.12 - juris Rn. 4), noch hat es kleinste
Indizien genligen lassen (vgl. NdsOVG, U.v. 9.7.2020 - 1 LB 79/18 - juris Rn. 33). Vielmehr hat es die
gebotene einzelfallbezogene Gesamtbetrachtung vorgenommen (vgl. dazu BVerwG, B.v. 16.10.2013 -4 B
29.13 - juris Rn. 6).
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Der Einwand des Klagers, es werde kein gemeinsames Konzept aller Einheiten, keine einheitlichen
Offnungszeiten und Aktionen sowie keine gemeinsame Verwaltung geben, findet im Vorbescheidsantrag
bzw. der beigefligten Betriebsbeschreibung keine Stiitze. Unabhangig davon sprechen auch die
Beteiligungen des Klagers an samtlichen Betreibergesellschaften sowie seine Vertretungsberechtigung fur
ein beabsichtigtes gemeinsames Konzept mit - ebenso wie beim bisherigen Konzept fir den ,,... ... ... -
iibereinstimmenden Offnungszeiten und gemeinsamen Werbeaktionen. Dariiber hinaus ging das
erstinstanzliche Gericht zutreffend davon aus, dass gerade die vergleichbaren Hauptsortimente, namlich vor
allem Bekleidung, die Annahme eines zuklnftigen einheitlichen Konzepts fiir alle drei Einheiten stitzen, und
nicht etwa, wie der Klager meint, gegen die Magnetwirkung eines Einkaufszentrums ins Feld gefiihrt werden
kénnen. Die Ausrichtung auf ,fashion“ gehort schon heute zum Outlet-Konzept. Das
Bundesverwaltungsgericht hat im Fall einer streitigen Baugenehmigung fir ein groRes Outlet mit gewisser
Spezialisierung auf Bekleidung klargestellt, dass der Einstufung als Einkaufszentrum ein eingeschranktes
Branchenspektrum nicht entgegensteht, wenn die raumliche Konzentration der Einkaufsmdglichkeiten
gegeben ist und sich die einzelnen Betriebe auch aus Kundensicht aufeinander beziehen (BVerwG, U.v.
1.8.2002 - 4 C 5.01 - BVerwGE 117, 25 = juris Rn. 24).
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SchlieBllich vermag der Klager die Beurteilung des Bauvorhabens als Teil eines Einkaufszentrums auch
nicht mit Blick auf die GroRe seiner Verkaufsflachen in Frage zu stellen. Er fuhrt selbst aus, dass die
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts - anders als in Bezug auf das Kriterium der
GroR¥flachigkeit eines Einzelhandelsbetriebs nach § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauNVO (vgl. BVerwG, U.v.
24.11.2005 - 4 C 10.04 - juris Rn. 12 ff.) - keine Schwellenwerte oder Untergrenzen hinsichtlich der Grofie
eines Einkaufszentrums benennt. Soweit es die obergerichtliche Einstufung einer Verkaufsflache von 3.360
m? als an der unteren Grenze anzusiedeln unbeanstandet lie}, lag dem keine Befassung mit dieser Frage
zugrunde (vgl. BVerwG, B.v. 18.12.2012 - 4 B 3.12 - juris und OVG RhPf, U.v. 3.11.2011 - 1 A 10270/11 -
juris Rn. 54). Das Bundesverwaltungsgericht hat in dem betreffenden Beschluss vielmehr deutlich gemacht,



dass die Bewertung, ob ein Einkaufszentrum nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO gegeben ist, von den
Umstanden des konkreten Einzelfalles abhangt (BVerwG, a.a.O. Rn. 6). Das Verwaltungsgericht hat die mit
3.049 m? berechnete Gesamtverkaufsflache des P* ... Outlet (1.199 m?), des C* ... Outlet (1.051 m?) und
des Vorhabens (799 m?) sowie die entsprechend noch grofiere Gesamtgeschossflache von nach seinen
plausiblen Berechnungen mindestens 3.450 m? hier als ausreichend angesehen. Es hat dies
nachvollziehbar damit begriindet, dass die fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe relevante Verkaufsflache
von 800 m? sowie die nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO malgebliche Geschossflache von 1.200 m?
insgesamt deutlich Uberschritten seien. Zudem kénne im Iandlichen Raum die typische Sogwirkung eines
Einkaufszentrums auch schon bei geringerer Verkaufsflache erreicht werden (vgl. Séfker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauNVO, Stand Februar 2022, § 11 Rn. 50; Bischopink in
Bonker/Bischopink, BauNVO, 2. Aufl. 2018, § 11 Rn. 90; vgl. auch BayVGH, B.v. 21.12.2011 -9 CS
11.1547 - juris Rn. 18; OVG RhPf, U.v. 3.11.2011 - 1 A 10270/11 - juris Rn. 54). Das Zulassungsvorbringen
verhalt sich hierzu nicht, ebenso wenig wie zu dem Umstand, dass das Verwaltungsgericht auch schon das
P* ... Outlet und das Vorhaben, also unter Ausklammerung des C* ... Outlet, als Einkaufszentrum bewertet
hat.
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b) Entgegen der Ansicht des Klagers liegt das Vorhaben im Fall der Gesamtunwirksamkeit des
Bebauungsplans im AuRenbereich und nicht im Bebauungszusammenhang eines Ortsteils gemaf § 34
Abs. 1 BauGB.
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Fir das Bestehen eines Bebauungszusammenhangs im Sinn des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist
ausschlaggebend, inwieweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener Baulticken nach
der Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur
Bebauung vorgesehene Flache (noch) diesem Zusammenhang angehdrt. Wie eng die Aufeinanderfolge von
Baulichkeiten sein muss, um sich als zusammenhangende Bebauung darzustellen, ist nicht nach
geografisch-mathematischen Mal3staben, sondern aufgrund einer umfassenden Wirdigung der
tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten einzelfallbezogen zu entscheiden. Zu bericksichtigen sind dabei nur
aulderlich erkennbare Umstande, d.h. mit dem Auge wahrnehmbare Gegebenheiten der vorhandenen
Bebauung und der tbrigen Gelandeverhaltnisse. Bei der Grenzziehung zwischen Innen- und AufRenbereich
geht es namlich darum, inwieweit ein Grundstlick zur Bebauung ansteht und sich aus dem tatsachlich
Vorhandenen ein hinreichend verlasslicher Maf3stab flr die Zulassung weiterer Bebauung nach Art und
Malf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflache gewinnen lasst. Der
Bebauungszusammenhang endet dabei regelmaRig am letzten Baukdrper. Ortliche Besonderheiten kénnen
es aber ausnahmsweise rechtfertigen, ihm ein oder mehrere Grundstlicke zuzuordnen, die unbebaut sind,
wobei es maRgeblich darauf ankommt, ob diese besonderen topografischen oder geografischen Umstande
den Eindruck der Geschlossenheit bzw. Zugehdrigkeit einer Flache zum Bebauungszusammenhang
vermitteln. Mit zunehmender GroR3e der Freiflache wird das Vorliegen einer Baullcke allerdings weniger
wahrscheinlich. Topografischen Besonderheiten, wie etwa Gelandehindernissen, Erhebungen oder
Einschnitten (Damme, Béschungen, Graben, Flisse usw.) kann zudem trennende Wirkung zukommen. Wie
weit der Bebauungszusammenhang im Einzelfall reicht, ist stets das Ergebnis einer Bewertung des
konkreten Sachverhalts (BVerwG, B.v. 4.1.1995 - 4 B 273.94 - juris Rn. 3). Bei dieser Einzelfallbetrachtung
ist zu fragen, ob sich tragfahige Argumente finden lassen, mit denen sich die Anwendbarkeit der
Vorschriften Gber den unbeplanten Innenbereich rechtfertigen Iasst; fehlt es hieran, so liegt aus diesem
Grund Auf3enbereich vor (vgl. zu alledem BVerwG, B.v. 8.10.2015 - 4 B 28.15 - juris Rn. 5 f. m.w.N_;
BayVGH, B.v. 7.6.2022 - 9 ZB 20.2851 - juris Rn. 12).
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Gemessen daran hat Verwaltungsgericht das Vorhabengrundstiick nachvollziehbar dem Auf3enbereich
zugeordnet und einen Bebauungszusammenhang verneint. Selbst wenn man mit dem Klager die
Begriindung des Verwaltungsgerichts im Einzelnen fir zweifelhaft halt, hat es seine Annahme eines
fehlenden Bebauungszusammenhangs jedenfalls auch mit der Grofke des Baugrundsticks von 33.378 m?
begriindet. Schon seine schiere Grof3e spreche eklatant gegen einen Bebauungszusammenhang (s. UA, S.
24). Von einem AufRenbereichsgrundstlick ist auszugehen, wenn die bestehende Freiflache so grof} ist,
dass sich ihre Bebauung nicht als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt. Dagegen
liegt eine Baullicke - und damit ein Innenbereich - vor, wenn das Baugrundsttick noch durch die den



Rahmen fur die Umgebungsbebauung bildende Bebauung (vor-)gepragt wird. Wesentliche Kriterien sind der
Grundstiickszuschnitt und die Struktur der Umgebungsbebauung. MaRgeblich ist insofern, ob die
Umgebungsbebauung das Baugrundstlick in einer Weise pragt, dass eine Bauleitplanung nicht erforderlich
ist, weil die bereits vorhandene Bebauung die unerlasslichen Grenzen selbst setzt. Daran fehlt es, wenn
eine Flache wegen ihrer GréRe einer von der Umgebung gerade unabhangigen geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und Beplanung fahig ist (vgl. BVerwG, B.v. 15.9.2005 - 4 BN 37.05 - juris Rn. 3; BayVGH, B.v.
27.7.2022 - 9 ZB 22.431 - juris Rn. 7). Dass dies hier trotz der erheblichen Grolie des unstreitig bislang
landwirtschaftlich und zu einem kleineren Teil fir ein Regenrickhaltebecken genutzten Baugrundstiicks von
deutlich tber 3 ha nicht der Fall ist und dieses gleichwohl noch zwanglos an dem Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit teilnimmt, legt der Klager nicht dar. Auch in Anbetracht der in
den Akten befindlichen Plane und frei zuganglicher Luftaufnahmen genugt hierfir nicht das
Zulassungsvorbringen, es sei mit insgesamt fiinf groReren Bauwerken in der Umgebung keine kleinraumige
Bebauung vorhanden, die au3er Verhaltnis zur Flachengrofle stehe.

20
2. Die Berufung ist nicht wegen besonderer tatsachlicher oder rechtlicher Schwierigkeiten der Rechtssache
zuzulassen (§ 124 Abs. 2 Nr. 2 VwGO).

21

Besondere tatsachliche oder rechtliche Schwierigkeiten weist eine Rechtssache nur dann auf, wenn die
Beantwortung der firr die Entscheidung erheblichen Fragen in tatsachlicher oder rechtlicher Hinsicht
voraussichtlich das durchschnittliche Maf nicht unerheblich Gberschreitende Schwierigkeiten bereitet, wenn
sie sich also wegen der Komplexitat und abstrakten Fehleranfalligkeit aus der Mehrzahl der
verwaltungsgerichtlichen Verfahren heraushebt (vgl. BayVGH, B.v. 11.10.2022 - 15 ZB 22.867 - juris Rn.
72). Aus den voranstehenden Ausfiihrungen zu 1. ergibt sich, dass diese Voraussetzungen vorliegend nicht
erfullt bzw. nicht substantiiert dargelegt sind.

22

Allein der Verweis des Klagers auf den Umfang des Urteils von 43 Seiten gentigt hierfur nicht. Zwar kann
der Begriindungsaufwand besondere tatsachliche oder rechtliche Schwierigkeiten indizieren (vgl. BVerfG,
B.v. 23.6.2000 - 1 BvR 830/00 - juris Rn. 17). Die Seitenstarke des erstinstanzlichen Urteils lasst hierauf
aber noch nicht schlie3en (vgl. BayVGH, B.v. 27.11.2019 - 9 ZB 15.442 - juris Rn. 22 m.w.N.; B.v.
11.10.2022 - 15 ZB 22.867 - juris Rn. 72 m.w.N.). Abgesehen davon, dass schon der Tatbestand mit einer
ausfihrlichen Darstellung des Sach- und Streitstands einschlieRlich des umfangreichen Parteivortrags tGber
13 Seiten umfasst, resultiert der Umfang der Entscheidungsgriinde von 25 Seiten zu einem wesentlichen
Anteil (ca. 10 Seiten) daraus, dass das Verwaltungsgericht die Wirksamkeit des Bebauungsplans zunachst
gepruft und verneint hat, am Ende seiner Entscheidung aber gleichwohl auch noch eine Alternativprifung
fur den Fall der (teilweisen) Wirksamkeit des Bebauungsplans angeschlossen hat. AuRerdem hat es seine
Erwagungen zur Unzulassigkeit des Vorhabens in der von ihm festgestellten AuRenbereichslage auch nicht
damit bewenden lassen, dass es den ungeschriebenen 6ffentlichen Belang des Planungserfordernisses als
beeintrachtigt angesehen hat. Vielmehr hat es auf Uber vier Seiten auch noch zur alternativen
Beeintrachtigung der Belange der Ziele der Raumordnung (vgl. § 35 Abs. 3 Satz 2 BauGB) und der
naturlichen Eigenschaft der Landschaft (vgl. § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB) ausgefiihrt. Die
umfangreichen tatsachlichen und rechtlichen Ausflihrungen des Verwaltungsgerichts sind somit nicht den
Schwierigkeiten der Rechtslage, sondern zu einem Grofteil dem Bemiihen geschuldet, die Entscheidung
umfassend zu begriinden sowie auf die Argumente des Klagers méglichst vollstandig einzugehen (vgl. OVG
NW, B.v. 2.11.2018 - 1 A 180/16 - juris Rn. 38).

23
3. Die Rechtssache hat auch keine grundsatzliche Bedeutung (§ 124 Abs. 2 Nr. 3 VwGO).

24

Der Zulassungsgrund der grundsatzlichen Bedeutung verlangt, dass eine Rechts- oder Tatsachenfrage fur
die Entscheidung des Rechtsstreits erheblich, bislang hochstrichterlich oder obergerichtlich nicht geklart und
Uber den zu entscheidenden Einzelfall hinaus bedeutsam ist; die Frage muss ferner im Interesse der
Einheitlichkeit der Rechtsprechung oder der Fortentwicklung des Rechts einer berufungsgerichtlichen
Klarung zuganglich sein und dieser Klarung auch bedurfen (stRspr, vgl. BVerwG, B.v. 22.1.2019-5B 1.19
D - juris Rn. 2 m.w.N.; B.v. 25.8.2015 - 1 B 40.15 - BayVBI 2016, 104 = juris Rn. 6 m.w.N.; BayVGH, B.v.



4.6.2018 - 14 ZB 17.390 - juris Rn. 14 m.w.N.). Um den auf grundsatzliche Bedeutung der Rechtssache
gestitzten Zulassungsantrag zu begriinden, muss der Rechtsmittelfiihrer fristgeman (1.) eine konkrete
Rechts- oder Tatsachenfrage formulieren, (2.) ausfiihren, weshalb diese Frage flr den Rechtsstreit
entscheidungserheblich ist, (3.) erldutern, weshalb die formulierte Frage klarungsbedurftig ist, und (4.)
darlegen, weshalb der Frage eine Uber den Einzelfall hinausgehende Bedeutung zukommt (vgl. BayVGH,
B.v. 7.2.2017 - 14 ZB 16.1867 - juris Rn. 15 m.w.N.).

25

Dem Zulassungsvorbringen kann bereits keine ausformulierte Frage entnommen werden. Soweit es
dahingehend zu verstehen sein sollte, dass der Klager den Umfang der Mindestverkaufsflache eines
Einkaufszentrums geklart wissen mochte, den er bei mindestens 3.360 m? sieht, legt er weder die
Klarungsfahigkeit noch die grundsatzliche Klarungsbeddrftigkeit ausreichend dar. Das
Bundesverwaltungsgericht hat die Frage, ob ein Einkaufszentrum nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO
gegeben ist, als von den Umstanden des konkreten Einzelfalles abhangig angesehen, die sich einer
rechtsgrundsatzlichen Klarung entzieht (BVerwG, B.v. 18.12.2012 - 4 B 3.12 - juris Rn. 6).

26
4. Die Zulassung der Berufung hat schlielich nicht wegen eines Verfahrensmangels zu erfolgen (§ 124
Abs. 2 Nr. 5 VwGO).

27
Der Klager tragt vor, die spate Abfassung des Urteils, das ihm am 6. April 2022 zugestellt worden ist, stelle
hier einen Verfahrensfehler dar, weil es nicht mit Griinden versehen sei. Dies ist nicht der Fall.

28

Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gilt ein bei seiner Verkiindung noch nicht
vollstandig abgefasstes Urteil als nicht mit Griinden versehen, wenn Tatbestand und Entscheidungsgriinde
nicht binnen funf Monaten nach Verkindung schriftlich niedergelegt, von den Richtern besonders
unterschrieben und der Geschaftsstelle tibergeben worden sind (vgl. § 117 Abs. 4 Satz 2 Halbs. 2 VwWGO;
BVerwG, B.v. 3.5.2004 - 7 B 60.04 - juris Rn. 4; U.v. 10.11.1999 - 6 C 30.98 - BVerwGE 110, 40/47;
zuriickgehend auf: Gemeinsamer Senat der obersten Gerichtshéfe des Bundes, B.v. 27.4.1993 - GmS-OGB
1/92 - BVerwGE 92, 367). Dasselbe ist in den Fallen des § 116 Abs. 2 VwWGO anzunehmen, in denen das
Urteil anstelle der Verkiindung zugestellt wird (vgl. BVerwG, B.v. 3.5.2004 - 7 B 60.04 - juris Rn. 4; B.v.
11.6.2001 - 8 B 17.01 - Buchholz 310 § 116 VwGO Nr. 26; B.v. 20.9.1993 - 6 B 18.93 - Buchholz 310 § 116
VwGO Nr. 21; BayVGH, B.v. 3.2.2022 - 4 ZB 21.966 - juris Rn. 25; B.v. 20.1.2020 - 1 ZB 18.934 - juris Rn.
16).

29

Unabhangig davon, ob die Flinfmonatsfrist im Sinne des § 117 Abs. 4 Satz 2 Halbs. 2 VwGO, wenn ein Fall
des Verkliindungsersatzes nach § 116 Abs. 2 VwGO gegeben ist, ab der miindlichen Verhandlung, ab der
Niederlegung des Urteils oder erst nach Ablauf der gesetzlichen Zweiwochenfrist fir die Niederlegung zu
laufen beginnt (vgl. BayVGH, B.v. 23.4.2019 - 13a ZB 18.32206 - juris Rn. 6), wurde sie hier jedenfalls
beachtet. Das aufgrund mindlicher Verhandlung vom 17. November 2021 am selben Tag ergangene Urteil
wurde den Bevollmachtigten des Klagers mit Tatbestand, Entscheidungsgriinden und
Rechtsmittelbelehrungversehen am 6. April 2021 zugestellt. Besondere Umstande, die dennoch die
Annahme rechtfertigen kdnnten, dass infolge der spaten Abfassung der Urteilsgrinde die zuverlassige
Wiedergabe des Beratungsergebnisses und der fur die Entscheidungsfindung leitenden Erwagungen nicht
mehr gewahrleistet ist (vgl. BVerwG, B.v. 30.5.2012 - 9 C 5.11 - NVwZ 2013, 218; B.v. 3.5.2004 - 7 B 60.04
- juris Rn. 5; BayVGH, B.v. 20.1.2020 - 1 ZB 18.934 - juris Rn. 16), sind weder geltend gemacht noch
ersichtlich.

30

Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 2 VwGO. Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 47 Abs.
1,852 Abs. 1 GKG i.V.m. Nr. 9.1.2.1, 9.2 des Streitwertkatalogs fiir die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013;
sie entspricht der erstinstanzlichen Streitwertfestsetzung, gegen die keine Einwendungen erhoben wurden.

31
Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwGO). Mit der Ablehnung des Antrags auf Zulassung der
Berufung wird das angefochtene Urteil rechtskraftig (§ 124a Abs. 5 Satz 4 VwGO).



